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Im Wandel der Zeit

2014 war fUr unsere Genossenschaft wieder ein dufierst erfolgreiches Jahr. Vom
Erwerb weiterer Objekte flr unsere Genossenschaft tber ein ehrgeiziges Investitions-
programm in Hohe von tber EUR 8,6 Mio., den erfolgreichen Abschluss unserer Bau-
tragermaldnahmen sowie die Projektierung und Erarbeitung weiterer Neubauten bis
hin zum Ausbau unseres neuen Dienstleistungsangebots rund um VWohnen und VWohn-
So haben wir im Jahr 2014 die in den eigentum. Wir haben das Jahr zudem genutzt, unsere internen Ablaufe und Strukturen
konsequent an der neuen GrolRe, den aktuell anstehenden Aufgaben und den flr die
Zukunft zu erwartenden neuen Anforderungen auszurichten.

»Nichts ist so bestandig wie der Wandel."
Sowohl fur unsere wunderschone Heimat-
stadt als auch fir unsere Genossenschaft

ist dieses Motto aktueller denn je.

vergangenen drei Jahren stattge-
fundene Neuorientierung unserer
Genossenschaft planmalig
fortgesetzt. Was in den Jahren
zuvor begann, wurde auch im
vergangenen Jahr systematisch
ausgebaut und weiter optimiert.

So konnten wir samtliche gesetzlichen Vorschriften, insbesondere die Vorgaben

aufgrund unserer Banktatigkeit, durch ein umfangreiches, transparentes Kontroll-
system erflllen. Heute prasentiert sich die Genossenschaft als ein kompetentes,
aktives Team, das unseren Mitgliedern auch kinftig zeitgemalfdes VWWohnen zu Preisen
ermdglicht, die sich erheblich unter dem in Konstanz Ublichen Mietniveau bewegen.
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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG im Verbund mit den

Tochtergesellschaften
SBK eG SBK Baugesell-
Wohnbau schaft SBK
GmbH GmbH
Eigenkapital 22,4 *4.2 *4.3
Bilanzsumme 93,3 *14,0 *19,3
Anlagevermogen 87,1 9,3 11,6
Grundstuck-Umlaufvermogen - 1,0 6,9
Flussige Mittel 3,8 3,4 0,3
Verbindlichkeiten 69,9 9,5 14,9
Umsatzerlos 10,2 6,4 1,3
EBITDA 4,2 *0,9 *0,6
JahresUberschuss/-fehlbetrag 0,9 **0,6 *%*0,2

Alle Finanzkennzahlen in Mio. €

Vermietete eigene WWohnungen 1.442 31 114
Wohnflache in m’ 105.249 3.001 8.667
Gewerbeeinheiten 15 3 14
Gewerbeflachen in m? 2.280 1.070 2.562
Verwaltete Wohnungen/Gewerbe - 9 232

* Planzahl
** Planzahl vor Steuer vom Einkommen und Ertrag

Gesamt

30,9
126,6
108
7.9
7.5
94,3
17.9
57

1,7

1.587
116.917
32
5912
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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

Bilanzkennzahlen in Mio. €
Bilanzsumme

Eigenkapital
Anlagevermogen
Spareinlage

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Erfolgskennzahlen in Mio. €
Umsatzerlose
Personalaufwendungen
Abschreibungen
Instandhaltungen

Zinsaufwendungen

Eigenkapitalquoten in %

Cashflow in T€

Mitglieder
Anzahl der Mitglieder
Gezeichnete Anteile

Geschaftsguthaben in T€

2014

93,2
22,4
87,1

40,0

20,6

10,2
1,2
1,8
2,5

1,6

24,0

2.722

7.596
21.540

6.570

2013

89,7
21,1
81.3

35,1

22,4

9.1
1,0
1,6
2,6

1,6

23,6

2.433

7.151
19.715

6.037

2012

74,7
19,9
69,3
27,9

16,3

8,7
0,9
1,4
2,4

1,4

26,7

1.742

6.778
18.109

5.530

2011

64,8
19,2
58,4

25,4

14,8

8.4
0.9
1,3
2,3

1,3

29,6

1.659

6.452
16.162

4.983

2010

64,4
18,7
57,9

24,3

16,9

8.2
0.9
1,5
1.9
1.4

29

1.887

6.212
15.079

4.640
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Im Wandel der Zeit

Anwohner, Stadtverwaltung und Architekten entwickelten in einem Werkstattverfahren die Plane fir die Neu-
bauten in der Austrafie. Der erste Bauabschnitt Nord (Bild oben rechts) umfasste drei Hauser mit 24 Zwei- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen. Sie ersetzten zwei alte Hauser mit acht Wohnungen und einer Gewerbeeinheit. Die

Hauser wurden im Sommer 2012 fertiggestellt. Im zweiten Bauabschnitt entstanden 2013 im sUdlichen Teil
weitere 14 Familienwohnungen (Bild unten links) und ein ,, Quartierszentrum” (Bild unten rechts) mit
gemischter Wohn- und Gewerbenutzung. Einen Blick in die 1960iger-Jahre zeigt das Bild oben links.
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Genossenschaftsorgane des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Vorstand

Josef Joachim Reckziegel,
Vorstand

Ralph Buser,
\Vorstandsvorsitzender

(v. 1)

Aufsichtsrat

Claus-Dieter Hirt, Dipl.-Verw.-
Wirt (FH),
Aufsichtsratsvorsitzender

Karlheinz Alter, Finanzbeamter
Erich Martin, Verlagskaufmann
Marion Vogel, Lektorin

Sabine Geistler, Rechtsanwaltin
Peter Sautter, Dipl.-Ing. (FH)

Klaus Ruschmann,
Gesamtschullehrer, stellv.
Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Marc-Peter Schambach,
Dipl.-Physiker, Informatiker

(v. 1)

Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Gesamtwirtschaftliche Lage

Trotz eines schwungvoll gestarteten 1. und
2. Quartals liel3 die konjunkturelle Dynamik
in den dann folgenden Quartalen deutlich
nach. Anhand der auf Dezember 2014
basierenden Hochrechnungen wird flr
Baden-Wdrttemberg ein reales Wirtschafts-
wachstum von 1,75 % erwartet. 2015 wird
von der OECD (Organisation flr wirtschaft-
liche Zusammenarbeit und Entwicklung) fur
Deutschland ein reales BIP-(Bruttoinlands-
produkt-)Wachstum von 1,1 % prognostiziert,
wahrend fur Baden-W(Urttemberg von einem
Wachstum von 1,25 % ausgegangen wird.

Entgegen dieser wirtschaftlichen Abkuhlung
ging in Baden-Wdrttemberg die Anzahl der
Unternehmens- und Privatinsolvenzen weiter
zurtick. Trotz der teilweise massiven wahrungs-
politischen Malinahmen der EZB hat sich

Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen

der Anstieg der Verbraucherpreise 2014 im
3. Jahr in Folge verlangsamt. FUr das Gesamt-
Jjahr wird mit einem Preisanstieg um 0,9 %
gerechnet.

Neben den, wie schon in den Vorjahren, zu
beobachtenden erheblichen Preisrick-
gangen auf dem Elektroniksektor haben vor
allem fur das vergangene Jahr die Ruck-
gange der Preise der Mineraldlprodukte
und Nahrungsmittel dazu beigetragen. Ins-
besondere die Rohdlpreise sind in der

2. Jahreshalfte merklich gefallen. Dank die-
ser niedrigen Inflation verzeichneten die
Realldhne den kraftigsten Anstieg seit vie-
len Jahren und legten, im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum, von Juli bis September
2014 gemald Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamts um 1,8 % zu. Die

D® ZUBISUOY SsulalaAneg pun -1edS sep 1yoleagabeT
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Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Ausgaben rund um das Wohnen (Mieten,
Nebenkosten sowie Heizung und Strom)
erhohten sich im Jahr 2014 durchschnittlich
um 1,6 % gegenuber dem Vorjahresniveau,
ungeachtet dessen, dass die Haushalts-
energie in diesem Zeitraum durchschnittlich
um 0,4 % gunstiger als im Vorjahr war.

Die Zahl der Erwerbstatigen istum 1 %
oder rund 408.000 Personen im Jahr 2014
angestiegen. Somit waren im 4. Quartal
2014 erstmalig tUber 43 Mio. Personen
beschaftigt. Trotz eines 1%igen Beschaf-
tigungsaufbaus auf Bundesebene sank die
Arbeitslosenquote im November in
Deutschland nur leicht auf 6,3 %. Hier
schnitt Baden-Wurttem-
berg mit einer Arbeits-
losenquote von rund 3,8 %
erheblich besser als der
Bundesdurchschnitt ab.

»5.300 Wohnungen
sollen gemald dem
Handlungsprogramm

dass sich die Zahl der privaten Haushalte in
Baden-Wurttemberg, ausgehend von an-
nahernd 4,95 Mio., auf voraussichtlich
knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen
wird. Ursachlich fir diese Entwicklung ist
der bekannte Trend zu kleineren Haus-
halten. Des Weiteren wird durch die sin-
kende Alterssterblichkeit auch in den kom-
menden Jahren verstarkt mit mehr 1- und
2-Personen-Haushalten — dies aber mit
weitersteigenden gm-Anforderungen — zu
rechnen sein.

Die Nachfrage nach deutschen \Wohnim-
mobilien blieb auch in 2014 ungebrochen
stark. Dies gilt sowohl fur private Kaufer,
die entweder fur den
Eigenbedarf oder als
Kapitalanlage in Woh-
nungen investieren
wollen, als auch fur

Wohnen. dem wir auch institutionelle Anleger,

Die Bevolkerung in Baden-
Wirttemberg ist, beruhend
auf Wanderungsgewinnen
von Uber 71.000 Personen
—vor allem aus EU-Staaten —,
trotz eines dieser Entwick-
lung entgegenstehenden Geburtendefizits
von 10.400 Personen in 2013 um Uber
62.000 Personen angestiegen. Fur 2014
liegen noch keine Zahlen vor.

Zu Beginn des Jahres 2014 lebten somit
rund 10,6 Mio. Menschen in Baden-\Wrt-
temberg. Fur das Jahr 2015 ist wegen der
anhaltenden Zuwanderung von einem
weiteren Bevolkerungsanstieg auszugehen.
Neben dem Bevolkerungsanstieg ist fur
Wohnungsanfragen aber auch die Zahl der
Haushalte ausschlaggebend. Im Jahr 2007
wurde erstmals auf Basis einer zwischen
dem Statistischen Bundesamt und den
Statistischen Landesamtern koordinierten
Vorausrechnung der Haushalte festgestellt,

beigetreten sind, bis
2030 in Konstanz neu
entstehen.”

die wiederum verstarkt
in grofse Wohnungs-
portfolios investierten.
Allein im 1. Quartal
2014 sind nach
Angaben des Bundes-
instituts fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung insgesamt fast 240.000 \Wohn-
einheiten in grofden Portfolios mit jeweils
mindestens 800 Wohneinheiten veraulert
worden. Zwar stieg in Baden-Wirttemberg
in den ersten 3 Quartalen 2014 der bauge-
werbliche Umsatz gegenuber dem Vorjah-
reszeitraum um 8,2 % an, es blieben dabel
jedoch die Baugenehmigungen (gemessen
In M3 umbautem Raum) um 3,7 % unter
ihren Vorjahreswerten zurlck.

Aufgrund dieses groben Gesamtrahmens
lassen sich sowohl auf Landes- als auch auf
Bundesebene die Anforderungen an den
zukUnftigen Wohnungsbedarf ablesen.
Unabdingbar ist es aber fir uns, eine klein-

raumigere Betrachtung unter Berlcksichti-
gung unserer erheblichen regionalen Unter-
schiede permanent vorzunehmen.

Sowohl in den USA und in Japan als auch in
Europa befand sich der Leitzins am Anfang
des Jahres 2014 auf einem bis dahin histo-
rischen Tiefstand von 0,25 %. Im Jahres-
verlauf wurde zumindest verbal in den USA
das Ende der lockeren Geldpolitik ange-
kundigt, jedoch nicht real vollzogen, wohin-
gegen die Zinsen im Euro-Raum, wenn
auch praktisch bedingt, nur noch wenig
weiter nach unten gingen. So senkte die
EZB den Leitzins im Juni 2014 auf 0,15 %,
um dann im September eine abermalige
Zinssenkung auf nun nur noch 0,05 % vor-
zunehmen. Als weitere geldpolitische
Mafl3nahme hat die EZB bereits in 2014,
wenn auch begrenzt, Kreditanleihen und
Pfandbriefe aufgekauft und plant, in be-
trachtlichem Umfang in 2015 Staats-
anleihen anzukaufen.

Far 2015 ist zu erwarten, dass die Euro-
paische Zentralbank neben den klassischen
Zinsinstrumenten auch weiterhin als
.Lender of last Ressort” auftreten wird
und ihre Bilanz um etwa EUR 1.000 Mrd.
ausweiten durfte. Diese Geldpolitik hat un-
mittelbare Auswirkungen auf die Bau- und
Immobilienzinsen, die gegenltber dem Jah-
resanfang weiter erheblich gesunken sind.
So stieg der Bund-Future von etwas Uber
135 Punkten am 31.12.2013 auf rund 156
Punkte Ende 2014, was fur die 10-jahrigen
Hypothekenbankzinsfestschreibungen ein
Sinken von rund 1 % auf ein historisches
Tief von 1,4 % zum Jahresende flUr eine
Bestkondition bedeutet.

Daneben durfte auch in 2015 einer der
wichtigsten Motivationsfaktoren fir eine
Anlage in Immobilien sein, dass die Alterna-
tiven an risikoarm empfundenen rentier-

lichen Anlageformen aktiv nicht sehr grof3
erscheinen.

Familien, junge Paare, Investoren, Stu-
denten und altere Kauferschichten suchen
gleichermal3en nach Immobilien im Kons-
tanzer Stadtgebiet. Die Nahe zur Schweiz
mit dem starken Franken zieht Kapitalan-
leger und Arbeitspendler auch aus dem
Nachbarland an. Das Verhaltnis von Eigen-
nutzung zu Investoren liegt bei 40:60 %. Zu
den wichtigsten Kriterien nachfrageent-
scheidender Faktoren gehoren vor allem
Zentrumsnahe, Infrastruktur und eine ruhige
Lage. Der Nachfragedruck, ganz besonders
im Niedrigpreissegment, ist ungebrochen
hoch, die insgesamte Nachfrage nach
Wohnraum hat im Berichtszeitraum erneut
erheblich zugenommen.

@ Biirger mit Erst- und Zweitwohnsitz
@ Biirger mit Erstwohnsitz
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Im Wandel der Zeit

Tatigkeit unseres Unternehmens

Neben der Bautatigkeit ist das unange-
fochtene Kerngeschaft des Spar- und Bau-

Jahr 2014 war der Spar- und Bauverein mit
Investitionen im zweistelligen Millionen-

vereins die Vermietung, Verwaltung und bereich seinen Geschaftspartnern ein
Pflege des eigenen Wohnungsbestands. dauerhafter und verlasslicher Investor.
Die zur Erganzung dieses Kerngeschafts

in den letzten Jahren neu aufgenommenen

wohnungsnahen Dienstleistungen unserer Alle unsere Aktivitaten sind darauf aus-
Tochter, allen voran das Bautragergeschaft gerichtet, eine bedarfsgerechte, energie-
und die WEG-Verwaltung, bilden heute effiziente, zukunftsweisende und damit
eine unverzichtbare weitere Einnahme- standige wertsteigernde Weiterentwick-
quelle flr unsere Modernisierungs- und lung unseres Wohnungsbestands zu
Instandhaltungsmafl3nahmen. Auch im erreichen.

Das Haus Allmansdorfer Strafse 37 wurde 1927 erbaut. Die obere Aufnahme stammt von 1937.
Inzwischen wurde das Gebaude mehrfach modernisiert.

Fertiggestellte Wohnungen in Deutschland insgesamt
alle BaumalRnahmen 1950 — 2014 ab 1960 nach Gebaudeart

Wohnungen
900.000 810.444
800.000
700.000 I \ 602.757
600.000 N M
500.000 / / \
A
400.000 \/J
300.000 S
200.000
106.000
100.000 “ = 90.000
0 1950 1960 1970 1980 1990 2000 1910-2014

[ Wohnungen insgesamt Quelle:

Il darunter Geschosswohnungsbau Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik, Geschosswohnungsneubau

@ Ein- und Zweifamilienh&user bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet danach Gesamtdeutschland, 2014 eigene

[ MaRknahmen in bestehenden Geb&uden Schatzung

14
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Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG
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Neubauvorhaben/GroRsanierung/Bestandserwerb

Neben einer Vielzahl von Einzelmoderni-
sierungen und zahlreichen Instandhaltungs-
arbeiten konnten im Berichtsjahr das in
unserer Tochtergesellschaft SBK WWohnbau
GmbH in 2013 begonnene Neubauvorhaben
mit 22 Wohneinheiten in Allensbach abge-
schlossen sowie samtliche geplanten
Sanierungen durchgefihrt werden.

Die GrofRsanierung in der Genossenschaft
inkl. energetischer Ertichtigung mit Anbau
eines Aufzugs der Objekte Schobuliweg

9/11 und GartenstralRe 21 ist nahezu abge-

Schobuliweg/GartenstralRe, Aufnahme etwa aus dem Jahr 1971

schlossen. Die insgesamt 24 \WWohnungen
erhielten eine gemeinsame Heizzentrale
mit Solarthermie und einen Vollwarme-
schutz. In den Hausern wurde auch die
komplette Elektrik erneuert, inklusive der
Schaffung der Moglichkeit zum Anschluss
an das Glasfasernetz. Die Grundrisse der
Bestandswohnungen wurden durch Rick-
bau der Kamine und Versorgungsstrange
im Rahmen der Strangsanierung samtlicher
Zu- und Abwasserleitungen optimiert.
Ebenso wurden die Sanierung der Bader
und eine Erneuerung der Balkonanlage vor-
genommen.

- Il T8
s o kg
ey Bkie®.

e AT

Schobuliweg/Gartenstrafde nach der Grofdsanierung (2014/2015); oben Innenhof mit Laubengéngen und Aufzug
(vor Fertigstellung der neuen Aufienanlagen), unten Blick vom Schobuliweg mit neuen Balkonen und
ausgebautem Dachgeschoss

D® ZUBISUOY SsulalaAneg pun -1edS sep 1yoleagabeT
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Im Wandel der Zeit
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Spar- und Bauverein erhélt und restauriert Sauerbruch-Bild

(19.02.15) In einer gemeinsamen Presse-
erklarung teilen der Spar- und Bauverein
Konstanz und das stadtische Baudezernat
mit, dass ein Sgraffito von Hans Sauerbruch
im Schobuliweg erhalten bleibt. Die Ge-
nossenschaft modernisiert schrittweise
thre Hauser. Die Warmedammung der
Fassaden ist Teil dieser Modernisierung.
Im Schobuliweg 9/11 bleibt der entspre-
chende Fassadenteil nicht nur erhalten.
Die Genossenschaft ldsst das Kunstwerk
gemeinsam mit dem Sohn des Kinstlers

sogar noch restaurieren.
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In Abstimmung mit dem Baudezernat erhélt
der Spar- und Bauverein das Fassadensgraffito.
Es bleibt trotz der Sanierung des Hauses sicht-
bar. Da das Fassadenbild nach Riickfrage bei
der Landesdenkmalpflege kein Kulturdenkmal
aarstellt, lag und liegt keine gesetzliche Ver-
pflichtung zum Erhalt des Bildes vor. ,,Umso
erfreulicher ist es, dass der Spar- und Bau-
verein sofort reagiert hat und die Kunst erhal-
ten mochte”, sagt Baublirgermeister Karl Lan-
gensteiner. Konstanz ist sehr gepragt von den

' Bildwerken Hans Sauerbruchs. Erfasst sind

insgesamt 77 solcher Kunstwerke an und in
Gebauden der Stadt Konstanz. Die meisten

Fassadensgraffiti befinden sich an Hausern der

Altstadt und sind dadurch denkmalgeschditzt.
Auch einige Sgraffitiim Paradies stehen ge-

meinsam mit ihren Fassaden unter Denkmalschutz. Selbstverstandlich tragt das Baudezermat
und dabei insbesondere die stadtische Denkmalpflege dafiir Sorge, dass diese Kunstwerke
dauerhaft erhalten bleiben. Durch das freiwillige Engagement des Spar- und Bauvereins bleibt
nun auch ein nicht férmlich geschlitztes Kunstwerk von Hans Sauerbruch sichtbar erhalten.
Ralph Buser, Vlorstandsvorsitzender der Genossenschaft: ,,\Wir sind stolz darauf, ein Kunst-
werk dieses bedeutenden Konstanzer Malers an einem unserer Hauser zu besitzen. Sobald
das Bild restauriert und das Geriist abgebaut ist, werden wir es der Offentlichkeit vorstellen.

Durch den Ausbau des Dachgeschosses
in den Hausern Schobuliweg 9/11 ent-
stehen 4 neue, moderne und lichtdurch-
flutete Wohnungen, welche per 1.4.2015
vermietet werden.

Fur die Gewerbeeinheit sowie die Garagen-
anlage, die ihre technische Nutzungszeit
Uberschritten haben, konnten wir in Zu-
sammenarbeit mit dem Gestaltungsaus-
schuss in bester Geschaftslage eine Bauge-
nehmigung fir einen Neubau eines archi-
tektonisch ansprechenden, modernen
Blrogebaudes erwirken, mit dem wir im
zweiten Quartal 2015 beginnen wollen.
Die Gesamtinvestitionen 2014 in dieses
Objekt betrugen TEUR 2.042.

Mit dem Kauf eines der letzten grofden im
Privatbesitz befindlichen Grundstiicke konn-
ten wir in unmittelbarer Nahe unserer
Geschaftsstelle eine attraktive und strate-
gisch sehr interessante Liegenschaft er-
werben. die Feldstralde 6/8, im beliebten
Stadtteil Paradies, mit Gber 2.500 m?, be-
baut mit zwei Wohn- und Geschaftshausern
mit Uber 1.600 m2 Wohn- und Gewerbe-
flache nebst 30 Stellplatzen. Das Objekt, wel-
ches wir komplett aus liquiden Mitteln er-
worben haben, ist vollumfanglich vermietet
und erwirtschaftet eine auskdmmliche Miet-
rendite. Im Zeitverlauf werden wir das Be-
standsmanagement optimieren und eine
maogliche Erweiterung der Wohn-/Nutzflache
durch Aufstockung des bestehenden Gebau-
des statisch und baurechtlich Gberprufen.

Feldstralle
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., An der Linde"” im Sierenmoos: Die erste Geschaftsstelle der Genossenschaft bis zur Mitte der 60er-Jahre des
letzten Jahrhunderts.

Modernisierung/Sanierung/Instandhaltung

Die fortlaufende Modernisierung und Instand-
haltung unserer Wohnungen ist nach wie
vor eine unserer zentralsten Aufgaben.
Alle unsere Objekte werden standig durch
unsere Fachleute Uberprift, um auch
weiterhin zeitgemalfie Standards und ein
Hochstmald an technischer Sicherheit zu
gewabhrleisten. Trotz der enormen Nach-
frage in unserer Region, was die Vermie-
tung unserer Wohnungen auch mit weniger
Komfort moglich machen wirde, sind wir
der Ansicht, dass ohne die standige Beob-
achtung und Anpassung an die zeitge-
malen Anforderungen die Gefahr bestlinde,
dass langfristig der Wert unserer Objekte
abnehmen und die Nutzung fir einen
grofRen Teil der Bevolkerung unattraktiv
werden konnte.

Demnach wollen wir auch weiterhin der von
Politik und Gesellschaft geforderten Ver-
besserung des energetischen Standards

— immer auf den Einzelfall bezogen —in
Relation zu den erwarteten Einsparungen
Rechnung tragen. Die Genossenschaft hat
im Berichtsjahr, neben dem im Rahmen der
Grofdsanierung bereits beschriebenen Objekt
Schobuliweg/Gartenstral3e, eine Vielzahl
von Einzelmodernisierungen sowie die drei
nachstehenden, weiteren gréfReren Moder-
nisierungsmaldnahmen in Angriff genommen,
welche planmafiig durchgefihrt werden
konnten.

Buhlenweg 31

Im Berichtszeitraum wurden die Investitio-
nen in unser grofdtes Einzelobjekt, welche
insgesamt seit dem Jahr 2011 tGber EUR
2,2 Mio. betragen, planmalig durch die

Buhlenweg 31, oben im Bild die Baugrube von 1969
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Die Griesegg- und TurnierstralRe Anfang der 70er, die ersten 1898/99 vom Spar- und Bauverein

gebauten Wohnhauser (oben)

Turnierstr. 40 — 42 heute (unten)

B - —
e > E
! - . d L

Kernsanierung weiterer 20 WWohneinheiten
fortgesetzt. Die baulichen Gegebenheiten
stellten hohe technische Herausforderun-
gen dar. Im gesamten Gebaudekomplex
wurden die verbauten Asbestrohre mittels
gesetzlich vorgeschriebener Arbeitsablau-
fe ausgebaut. Durch ein Spezialunter-
nehmen wurden Schleusengange in den

AustralRe 63/65

Im Berichtszeitraum erfolgte die planmallige

Fortfiihrung des langfristig beschlossenen
Sanierungsplans dieses Gewanns.

Wohnungen zum gefahrlosen Arbeiten
aufgebaut. Installationsschachte mussten
hierfir abgebaut und nach anschliel3ender
Neuverlegung wieder in die urspring-
lichen Grundrisse eingebaut werden. Die
Investitionen 2014 in dieses Objekt betru-
gen TEUR 689.

Die Investitionen 2014 in dieses Objekt
betrugen TEUR 363.

Australie 63-65
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Peter-Rosegger-Weg 29

D® ZUBISUOY SsulalaAneg pun -1edS sep 1yoleagabeT

Das Ende 2013 erworbene markante Objekt schutz, welchen wir malerisch neu gestal-
mit 47 Wohnungen verflgte bereits Uber tet haben. Die Investitionen 2014 in dieses
einen technisch einwandfreien Vollwarme- Objekt betrugen TEUR 169.

Ecke Markgrafen- und Tenbrinkstral3e (Baujahr 1904) in den 1960gern nach einer Sanierung
aufgrund eines Dachstuhlbrands und heute

Peter-Rosegger-Weg

25




Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Neben den umfangreichen Modernisie-
rungs- und Sanierungsmalfdnahmen hat die
Genossenschaft fur VWWohnungseinzel-
modernisierungen, Kleininstandhaltungen
und Reparaturen planmaliig wiederum
TEUR 1.108 aufgewandt. Weitere Schwer-
punkte unseres Instandhaltungsprogramms
im vergangenen Jahr waren die Grund-
leitungssanierung sowie die Durchfihrung
der Dichtigkeitsprifung unserer Gaslei-
tungen fur einen Grol3teil der Objekte. Ins-
gesamt sind 650 Gasprtfungen bei 620
Wohneinheiten und 30 Heizzentralen durch-
geflhrt worden. Schon Anfang des Jahres
beauftragten wir, entsprechend den gesetz-
lichen Anforderungen zum Brandschutz, die
Installation von rund 4.500 Rauchmeldern
in unseren Wohnungen. Leider sind auf-
grund von Lieferengpassen die Arbeiten
noch nicht vollstandig abgeschlossen. Wir
waren hier gezwungen, juristische Schritte
gegenuber unserem Auftragsnehmer,
dessen Leistungsfahigkeit wir im Vorfeld
durch umfangreiche Recherchen Uberprift
hatten, einzuleiten. Nach unseren

Investitionen pro neu gebauter Wohneinheit

bei den Unternehmen im GdW

Erkenntnissen handelt es sich jedoch
nicht um ein Einzelproblem, sondern um
ein generelles, strukturelles Kapazitats-
problem.

Wie schon in den Vorjahren konnten die
frei werdenden Wohnungen umgehend
wiedervermietet werden. Kurzfristige Leer-
stande entstanden im Einzelfall lediglich fur
die Dauer der notwendig durchzufihrenden
Sanierungs- bzw. Modernisierungsmals-
nahmen.

Die fur das Jahr 2014 beschlossenen
moderaten Mieterhohungen wurden
turnusmaldig umgesetzt und stielden bei
nahezu allen Mietern auf Verstandnis.
Weitere Erhohungen sind in moderatem
Umfang im Jahr 2015 geplant. Die ins-
gesamt 88 Wohnungswechsel nach im
Vorjahr 87 bestatigen erneut, dass unsere
Fluktuation gering ist. Auch die Zahlungs-
moral ist positiv. Nahezu 100 % unserer
Mieter zahlen pUnktlich die vereinbarte
Miete.

Zweljahresperioden, ohne Qualitatsbereinigungen

EUR pro Wohneinheit

200.000 m

4
180.000 = ca. 2.470 EUR/m’
160.000

140.000
1z5070 I

120.000 = ca. 1.680 EUR/m’

100.000

80.000

2005/2006  2006/2007  2007/2008  2008/2009

Anstieg der Investitionen

pro neu gebauter Wohneinheit

2006 bis 2013 um 47 %

(Inflation im selben Zeitraum 13 %)

2009/2010 2010/2011 2011/2012 2012/2013

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

Beteiligungen

wohnungen mit insgesamt 1.778 gm
Wohnflache Im Reihetal 3/3a in Allensbach
abgeschlossen werden. Samtliche Woh-

. nungen wurden bestim-
,Mit dem Neubau und mungsgemar im Sommer

Verkauf von Eigentums- 2014 an die jeweiligen
. Kaufer Ubergeben. Durch
wohnungen subventio-

. ) ) diese BaumalRnahme
nieren wir die Unter- konnte ein erheblich

Der Spar- und Bauverein Konstanz hat zwei
Tochtergesellschaften, die SBK Wohnbau
GmbH und die Baugesellschaft SBK GmbH.

Neben der Vermietung
unserer Geschaftsstelle
an die Genossenschaft
ist die SBK Wohnbau
GmbH traditionell fir das
Bautragergeschaft zu-
standig. Im Berichtszeit-
raum konnte der Neubau
von 22 Eigentums-

haltskosten und Mieten Positiver Jahresiber-
unserer Bestands-
wohnungen.

schuss in dieser Gesell-
schaft erwirtschaftet
werden.
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Ende des Jahres 2014 ist es uns gelungen,
far unser in der SBK Wohnbau GmbH neu
geplantes 8-Familienhaus in Allmannsdorf
eine Baugenehmigung fur die Erstellung
von insgesamt Uber 770 m2 moderner
Wohnflache zuziglich 11 TG-Stellplatzen zu
erhalten. Mit dem Bau wollen wir Ende des
2. Quartals 2015 beginnen. Bereits heute
sind alle Wohnungen mehrfach reserviert.

Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage

BAUGESUCH

Datum, Unterschrift

OK RFB EG =

Datum, Unterschrift

+0,0= 427,335 UNN

uherr:  SBK Wohnbau GmbH
Gartenstr. 29

78462 Konstanz
Tel.: 07531 /BQ 400

Architekl: Hausmacher GmbH Datum:
Konstanzerstr. 6 no70
CH- 8280 Kreuzl

Bearbeiter:
A Coré

reuzlingen
Tel: 07531 / 284 730 | Blattgrase:
Al

Masstab:
12100

Allmannsdorf, Mainaustrafe; Bild mit freundlicher Genehmigung des Architekturbiros Suppa, Konstanz.

Projekt:

Neubau eines Mehrfomilienhouses
Main

T84
Flst. Nr.: 3878 / 1

mit Tiefgarage CAD-Nome:

233-01-ba—gr—b—

Zeichnungs—Nr.

233/BA/302

; 1

T

Bei der Anfang 2013 erworbenen, unter
Denkmalschutz stehenden Anlage St.-
Gebhard-Platz/Zahringerplatz mit 27 Woh-
nungen und zwei Gewerbeeinheiten sind
die Planungen fur die denkmalrechtliche
Sanierung konkretisiert und ausgearbeitet
worden. Auch konnten mit nahezu allen
Mietern, welche Abstellraume im Dach-
geschoss hatten, entsprechende Verein-
barungen zur Raumung verhandelt werden,
sodass der baurechtlich bereits genehmigte
Ausbau des Dachgeschosses zu neuem
Wohnraum von 10 Maisonette-WWohnungen
mit insgesamt 900 m? im Laufe des Jahres
2015 voraussichtlich beginnen kann. Eine
Gewerbeeinheit im wurde im Berichts-
zeitraum zu WWohnraum umgebaut.

Aufgrund des gunstigen Zinsniveaus, unse-
rer guten Ertragslage einhergehend mit
steuerlichen Gestaltungsmaoglichkeiten und
der Aussicht auf eine angemessene Miet-
rendite haben wir uns entschlossen, diese
einmalige denkmalgeschUtzte Anlage
dauerhaft in unserem Bestand als Miet-
wohnungen zu behalten. Bereits im ersten
Quartal 2014 konnten wir eine Vollvermie-
tung und somit schon jetzt einen aus-
kommlichen Ertrag erreichen. Im Zuge des

Ausbaus des Dachgeschosses werden wir
iIn ansonsten voll bewohntem Zustand eine
behutsame Sanierung und Renovierung im
Rahmen des denkmalrechtlich Moglichen
vornehmen. Angedacht sind der Anbau von
Balkonen auf der Rickseite des Gebaudes,
der Abriss der Garagen und die Neuord-
nung der Parkplatze, die Renovation der
Fassade, Treppenhauser und Kellerraum-
lichkeiten, Optimierungen der Heizungs-
technik und der Elektrik sowie — jeweils bei
Mieterwechsel — die Vornahme notwen-
diger Renovations- und Sanierungsarbeiten
innerhalb der jeweiligen WWohnung.

Durch den Erhalt der Anlage im Verbund-
bestand konnen wir einen nicht unerheb-
lichen Zuwachs von grol3en, bezahlbaren,
stadtnahen und familiengerechten 3- und 4-
Zimmer-Wohnungen fir unser Unterneh-
men verbuchen, hierflr besteht erhebliche
Nachfrage bei unseren Mitgliedern.

Die durch die Baugesellschaft SBK GmbH
Ende 2012 in Radolfzell erworbenen 128
Einheiten, verteilt auf vier Gebaudekom-
plexe, wurden planmal3ig bewirtschaftet
und erneut durch behutsame Optimierung
des Bestandsmanagements die Rendite

St.-Gebhard-Platz/Zahringerplatz
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aus der Anlage weiter gesteigert. Im Be-
richtszeitraum wurden zwei der vier Gebau-
dekomplexe in das Anlagevermogen zum
dauerhaften Verbleib in der Gesellschaft,
die beiden Utbrigen Einheiten in das Umlauf-
vermogen zum spateren Verkauf einzelner,
jeweils durch Mieterwille frei werdender
Einheiten, eingestellt.

FUr die HegaustralRe 18
erwirkten wir zu diesem
Zweck eine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung
sowie eine Teilungserkla-
rung. Die Einzelgrund-
bucher werden aktuell
angelegt. Zwei frei gewor-
dene Wohnungen sind
reserviert und werden
Anfang 2015 notariell
verkauft werden. Geplant ist, orientiert an
den Gewinnanforderungen des Gesamtver-
bundes, weitere frei werdende Einheiten
steuerlich optimiert in den nachsten Jah-
ren, sowohl in der Hegaustrafde 18 als auch
im Objekt Seegarten, zu veraulRern. Der Ver-
kauf vermieteter Einheiten ist prinzipiell
nicht vorgesehen.

In der Ende 2013 neu aufgenommenen
Sparte ,WEG- und Mietsonderverwaltung”
kénnen wir eine positive Entwicklung ver-
zeichnen.

Aufgrund gesetzlicher Anderungen im
Bereich des Immobilienvertriebs fur Dritte,
und um hier auch in Zukunft eine nachhaltig
marktpragende Stellung in unserem Ge-
schaftsgebiet einnehmen zu konnen, haben
wir uns entschlossen, unsere Kompeten-
zen zu bundeln. Der Spar- und Bauverein
Konstanz eG und die Volksbank eG Kon-
stanz haben gemeinsam Anfang 2015 die
.bi bodenseeimmo GmbH" gegriindet,
welche ab Mitte 2015 ihre Geschaftstatig-

,~Das positive Wirtschaf-
ten in unseren Tochter- Jahr 2014 durch ein
firmen ermc')'g/icht es uns konsequent betriebenes
auch zukunftig, zeit-
gema’iBen Wohnraum in Ergebnisse ausweisen.
guten Lagen preiswert
anbieten zu konnen.”

keit in unserem neu erstellten Blarogebau-
de Schobuliweg/Gartenstralie aufnehmen
wird.

Neben den beiden Tochtergesellschaften,
an denen der Spar- und Bauverein zu

100 % betelligt ist, sind wir mit drei wei-
teren Partnern an der BHS Stadtebau
Bodensee/Hegau mit 17 % beteiligt.
Dieses Beteiligungs-
geschaft wird auch im

Dienstleistungsgeschaft
der Gesellschaft gute

Die Aktivitaten in unseren
Tochtern und unseren
Beteiligungen ermdglich-
ten uns erneut eine Ausschuttung in Hohe
des steuerlich maximal sinnvollen Betrags
von TEUR 350 an die Genossenschaft, um
dort einerseits das Mietniveau so gunstig
wie moglich zu halten und andererseits die
Sanierung unserer Bestandsimmobilien
maldvoll weiterflhren zu kénnen.

Spareinrichtung

Im Bereich der Spareinrichtung kénnen wir
wieder auf eine weit Uberdurchschnittlich
gute Entwicklung unserer Bestande zum
Jahresende blicken. Unsere Mitglieder pro-
fitieren von den, trotz des insgesamt nie-

drigen Zinsniveaus, vergleichbar attraktiven,

sicheren Konditionen. Die Genossenschaft
wiederum erhalt durch die Spareinlagen
ihrer Mitglieder ein zweites Finanzierungs-
instrument und sichert dadurch ihre Unab-
hangigkeit in den Verhandlungen mit den
finanzierenden Banken. In Deutschland
besitzen nur 48 WWohnungsbaugenossen-
schaften eine eigene Spareinrichtung. Die
Grinde hierflr liegen in einem aufwendi-
gen Genehmigungsverfahren und in den
zunehmenden organisatorischen und auf-
sichtsrechtlichen Anforderungen an den
Betrieb einer solchen Einrichtung.

Durch das Vertrauen in unsere wirtschaft-
liche Kraft, die ganzheitliche und kompe-
tente Beratung durch unsere Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter, die marktorientierte
Konditionierung, einhergehend mit der be-
stehenden, umfangreichen Einlagensiche-
rung, entwickelte sich unsere Spareinrich-
tung wiederum sehr positiv. Nach einer
Steigerung von 10 % bzw. 20 % in den Jah-
ren 2012 und 2013 konnten wir unseren
Bestand nochmals um 14 % auf Uber EUR
40 Mio. erhdhen — trotz der im Berichts-
zeitraum wieder notwendigen konsequent
vorgenommenen Marktanpassungen in
Form von moderaten Zinssenkungen. Ende
2014 verwalteten wir fur unsere Mitglieder
Uber 8.400 Sparkonten.

Entwicklung der Spareinlagen

45.000

40.000

36.000

30.000

25.000

m Summe insg. 2010
m Summe insg. 2011
= Summe insg. 2012
m Summe insg. 2013
= Summe insg. 2014
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Vermogens- und Finanzlage

Das Anlagevermogen erhohte sich auf-
grund der Zugange durch den Neuerwerb
und die Neubau- und aktivierten Moderni-
sierungsmalRnahmen in Héhe von 7,6 Mio.
EUR, abzlglich der planmalRigen Abschrei-
bung in Hohe von 1,8 Mio. EUR. Die Inves-
titionen in das Anlagevermogen erhohten
die Bilanzsumme auf 93,2 Mio. EUR.

Die Umsatzerldse konnten planmalRig um
1,1 Mio. EUR, vorwiegend durch die neuen
Objekte Peter-Rosegger-Weg, Feldstrale,
Austral3e Nord und Optimierungen im Be-
standsmanagement, erheblich gesteigert
werden. Die Ende 2013 vorhandenen er-
heblichen fltissigen Mittel wurden umge-
hend Anfang 2014 durch den beschrie-
benen Objektkauf verwendet. Die Zah-
lungsbereitschaft war jederzeit gegeben.

Wanderungsbewegung nach Deutschland

Der Anstieg des Cashflows gegentber dem
Vorjahr um TEUR 288 auf TEUR 2.722 ist
auf die hoheren Umsatzerlose und auf den
positiv vereinnahmten Beteiligungsertrag
zurtckzufuhren. Ein hoherer Beteiligungs-
ertrag sowie die durch Sondertilgungen
geringeren Schuldzinsen fiuhrten zu einem
hoheren JahresUberschuss als geplant
(TEUR 197). Aufgrund der Sondertilgungen
sanken auch die Dauerfinanzierungsmittel
um rund 8 %.

Nach einer Verringerung der Eigenkapital-
quote infolge der starken Erhohung der
Bilanzsumme auf 23,6 % im Vorjahr konnte
diese trotz einer weiter gestiegenen
Bilanzsumme wieder auf 24 % erhoht
werden.

Zuzlge, Fortziige und Nettozuwanderung 1950-2014

in 1.000 Personen

1.500

Trendwende

1.250

bei Zuwanderung
ab2010 Y\

1.000
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-250 \ = P Y
500 N M
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I Fortzige
BN saldo
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Quelle: Statistisches Bundesamt,
Wanderungsstatistik; bis

1990 nur friheres Bundesgebiet;
2014 eigene Schatzung

Vermogenswerte
Anlagevermogen
Umlaufvermogen

Gesamtvermogen

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
Ricklagen

Bilanzgewinn

Verbindlichkeiten
Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegenUber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern

Spareinlagen

Sonstige, andere
Verbindlichkeiten

Gesamtkapital

2014

12

87.129
6.127

93.256

6.570
15.563

237

954

27.027

40.013

2.892

93.256

%

93,4
6,6
100,0

7,1
16,7

0,2

1,0

29,0

42,9

3.1

100’0

2013

11

81.273
8.397
89.670

6.037
14.865

217

914

29.451

35.071

3.115

89.670

%

90,6
9.4
100,0

6.7
16,6

0,2

1,0

32,9

39,1

3.5

100,0

Veranderungen

T€

5.856
-2.270
3.586

SEE
698

20

40

-2.424

4.942

-223

3.586
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Ertragslage

Die gute Ertragslage der Genossenschaft ist
weiterhin nahezu ausschlieRlich von den Er-
tragen aus der Hausbewirtschaftung und des
Beteiligungsergebnisses gepragt. Die Um-
satzsteigerung in Hohe von 11 % gegenUber
dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus
den gesteigerten Erldsen aus den bereits ge-
nannten Neubauten und Zukaufen von \Wohn-
und Geschaftsgebauden und vereinnahmten
Beteiligungsertragen. FUr Modernisierung
und Instandhaltung des \Wohnungsbestands
wurden erneut erhebliche Mittel in Hohe von
rund EUR 41,77 pro m* Wohnflache, nach
einer bereits sehr hohen Investitionstatigkeit
von EUR 40,82 pro m” im Vorjahr, investiert.
Die Ausschuttung von TEUR 350 unserer

2014
T€

Leistungsbereiche
Hausbewirtschaftung 2.209
Warmelieferung 81
Kapitaldienst 244
Summe der Deckungsbetrage 2.534
Verwaltungsaufwand -1.834
Betriebsergebnis 700
Ubrige Rechnung 226
JahresUberschuss 926
Einstellung in Rucklagen 689
Bilanzgewinn 237

Beteiligungsgesellschaft trug ebenfalls auch
zum positiven Ergebnis bel.

Durch unser erfolgreiches Wirtschaften konn-
ten wir im Geschaftsjahr 2014 Schulden bei
Banken, Versicherungen und 6ffentlichen
Kreditgebern inkl. der planmafiigen Tilgung in
Hohe von EUR 3,0 Mio. zurtckfihren. Wei-
terhin haben wir die Beteiligung an der SBK
Wohnbau GmbH zum Jahresende um EUR
1,5 Mio. aus liquiden Mittel erhoht, um dort
ein variables Darlehen in analoger Hohe im
ersten Quartal zurlckzufthren.

Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens
beurteilen wir als gut.

2013 Veranderungen
T€ T€
1.508 +701
47 +34
466 -222
2.021 +513
-1.611 +223
410 +290
456 -230
866 +60
649 +40
217 +20

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalquote in %
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

Eigenkapitalrentabilitat in %
(Jahresuberschuss/Eigenkapital)

Gesamtkapitalrentabilitat in %
(Jahresuberschuss+Zinsaufwand/Eigenkapital)

Anlagendeckungsgrad in %
(langfr. Finanzierungsmittel/Anlagevermogen)

Fluktuationsquote in %
(Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)

Mietwert
(Grundsttcke m. Bauten/Sollmiete-Erlos-Schmalerung)

Zinsquote in %
(Fremdkapitalzinsen+Erbbauzinsen/
Sollmiete-Erlés-Schmalerung)

EBITDA in T€
(Jahresuberschuss+Fremdkapitalzinsen+Steuern von
Einkommen und Ertrag+Abschreibungen)
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6.1 6,0 8,0
9,6 9.3 8.4
21,7 22,2 22,8
4.238.6 3.977.3 3.039,0

Unterschiede zu friiheren Geschéaftsberichten bei
einzelnen Werten aus den Vorjahren erklaren sich
durch gednderte Berechnungsgrundlagen ab 2014.
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Nachtragsbericht

Aulser dem Erwerb eines attraktiven Grund-
stlcks mit ca. 1.042 m? Flache, bebaut mit
einem 6-Familienhaus mit 454 m2 \Wohn-
flache sowie Ausbaureserven im Dach, funf
Garagen und zwei Parkplatzen, in zentraler
Lage im Stadtteil Wollmatingen und der
bereits erwahnten Beteiligung der Bauge-
sellschaft SBK GmbH an der gemeinsam
mit der Volksbank eG eingegangenen Im-
mobilienvermittlungs-GmbH sind uns Vor-
gange von besonderer Bedeutung nach Ab-
schluss des Geschaftsjahres nicht bekannt.
Das Objekt sowie die Beteiligung wurden
Anfang 2015 ganzlich aus liquiden Mitteln
bezahlt.

Chancen- und Risikobericht

Nachdem der Konstanzer Wohnimmobilien-
markt in den vergangenen Jahren starke
Preisanstiege erfahren hat, haben sich die
Bewertungspreise in allen Segmenten und
Lagen im Berichtszeitraum unserer Ein-
schatzung nach auf gleichbleibend hohem
Niveau eingependelt. Gleiches gilt auch fur
die mdglich zu erzielenden Mieteinnahmen.
In dem fur Anfang 2015 erwarteten neuen
Konstanzer Mietspiegel gehen wir von
einem weiter betrachtlich gestiegenen
Mietniveau in allen Kategorien und Betrach-
tungsraumen aus. Unserer Einschatzung
nach wird sich das Umfeld der geschaft-
lichen Betatigung unserer Genossenschaft
auch in den kommenden Jahren nicht
wesentlich verandern. Bei den fur Deutsch-
land, speziell auch fur unsere Region, vor-
herrschenden positiven Rahmenbedingun-

gen sehen wir keine gravierenden Verande-
rungen in der Zahlungsmoral unserer
Mieter.

In unserem Kerngeschaft, der Vermietung,
ist weiterhin eine steigende, aktuell nicht
zu befriedigende Nachfrage, insbesondere
nach preisglnstigem, zentral und ruhig ge-
legenem Wohnraum, festzustellen.

Um kinftige Entwicklungen erkennen und
auf diese angemessen reagieren zu kdnnen,
unterhalten wir ein umfangreiches, perma-
nent fortzuentwickelndes internes Uber-
wachungssystem, welches u. a. die Berei-
che Innenrevision, Controlling, Compliance,
objektbezogene Kostenrechnung, fortlau-
fende Ist-Kostenbetrachtung und eine um-
fassende, fortlaufend aktualisierte 5-Jahres-
Unter-nehmensplanung inkl. der Verbund-
ebene beinhaltet. Auch nehmen wir weiter-
hin, wo notig, Optimierungen der Ablauf-
und Aufbauorganisation vor.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Derivate
haben wir nicht abgeschlossen. Unsere
Bonitat ist nach wie vor durch unsere Kre-
ditgeber im 1er-Rating bestatigt. Durch die
insgesamt beschriebenen markttechni-
schen Entwicklungen gehen wir von einer
weiteren Steigerung unserer bereits erheb-
lich vorhandenen stillen Reserven in unse-
ren Objekten aus.

Der Vorstand der Genossenschaft erwartet
keine bestandsgefahrdenden Risiken oder
Risiken mit einem wesentlichen Einfluss
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage. Neu aufgenommene Kredite fanden
fast ausschlieRlich im Bereich 6ffentlich
geforderter Mittel statt. Spitzen wurden aus
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Rundum-Angebot ist beliebt

» Spar-und Bauverein Kon-
stanz zieht positive Bilanz

> Genossenschaft hat 50
neue Mitglieder pro Monat

WiN AURELIA SCHERRER

Konstanz - Lin |'|-|'wt-.g_11's. und hers
erfolgreiches Jahr hat der Spor- und
Bauversin Konstanz (SBK) hinter sich,
Wor allem g Bauprogekie, wie bei-
n.pi-e:l\.'l.w:i.u: die Ferbigsteflung newer
Wohnhiiuser mit Gewerbelllichen in
der AustreBe, der Fukoal diverser
Wohnanlagen und ein millionenschwe.
res Investitionsprogramm . beschifiig-
ten das Team mnd um die Vorstinde
Ralph Buser und Joschim Reckeriegel.
Peide sind mehr als wufrcden mit der
Bilanz 2003, seellen aber fest, doss jezi
die feit der Konsolidierung angebeo-
chen sei.

38 Millionen Euro Spareinlagen

Sole wsr Ralph Huser aul die edheblich
angesticgene Yerbundbilanzsumme in
Hithe von 1252 Millionen Euro, elmen
Uinsate von iiber 10 Millionen Buro ued
aljer |GIE] cigenen Wohinungen sowpe
A2 Gewerbeeinhelien, welche der SBE
pretsminstig vermietet.  Damit zihlen
wir w1 elen gridseren Giennssenschal-
ten®, so der Vorstandsvorsitzende, der
anfiipe AuBerdemsind wir cine vonle-
abighich 48 Genossenschafien bumndes.
weil mit einer Banklizene:.

Akl verflige der SBEK tber 38 bil-
lonen Euro .‘i|:lu.n_'in|u|qz|1 umd 17000
Sprareer, die nichi gleicheeti auch Mie-
ter seim mibssen, DerGromd, winom die
Spormidglichkeit groBon Qelaul har,
sacht Ralph Buser in der Tatsache be-
grimde, dass der SHE keine Spekula-
onsgeschalie betreibe, sondemn lodig-
lch dm elgene Immobilien investiene.
<L Hesicherste Geldanlape ot vier'Win-
dhe undd win Dach®, sn Buser, Und: D
uns gl es ein bisschen mehr Zdnsen.”

Joaachim  Recksiepel  untermauert:

Der Verein

Lter Spar- und Bauveresn (SBK) ist sine
Fonstanzer Baugenasserschafl mit Spee-
eirmichtung, die scisl Gher T200 Mit-
dlieder zahit. (ameirsam mit dan fior das
[eratetstungs- und BautrSgergeschaft
mustirdigen Tochiergesellschatten - der
5% Wobnbay GmibH ond der SEH Bai-
pesellachaft GmbH - konnge die Genossenr
sciaft dias lahr 2003 mil emer Gesamt-
Bilanzsumimee von rure 125,2 Milkonen

e nehmmen ki
Wirwandeln das{

angevigebes NEUJE WOHNUNGEN IN DER AUSTRASSE

Vorzeigemodell

Vormasgrundstiic

bendem bestehaes
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Awch ein Areal i
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in Privathesiz |
menhingenden |
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schiinsten in den
pebaulion (hjek
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Eenannien  Schy
I#0er fahren, we *
shtz cler SHE sl -
SAushan der Dach
natie - Wehnunge
ten Jaliwen realisic

Sollten uns in 3
weitere Ohjekie O
wirden wir gern &
weater ausbanen,

munasuise 1 Quartier Austrae wurde zum

Euro abschliefian. Die Umsatzsteigenng
Batiult sich sl 10,4 Millioeen Euio; de
Jahresibarschuss stieg auf ibar 0,85
Milionen Euro. Afies in allem vermiatet der
SEE rumd 1600 eigers Wolinagen sowie
37 Grawarbesinbesten mit knapp 125000
(uadratmetemn, Im vargangenan lahr
irestierts dar SHK rund finf Millipnen
Eurd in die Henoulerung, Sanierung urd
Instandhaltung seirer Objoksa, (as]

‘Weitere Infarmaticnen im Internet:
www_Shkeg. i
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Liquiditat bzw. glnstig bei verschiedenen
Anbietern aufgrund der vorherrschenden
Niedrigzinsphase langfristig eingedeckt.
Auslaufende Kredite mit Zinsfestschreibung
sind somit teilweise erheblich glnstiger flr
unser Unternehmen geworden.

Far unsere Neubauten sowie energetisch/
altersgerechte Sanierungen wurden Kf\W-
und L-Bank-Mittel eingesetzt. Wir beob-
achten das Zinsanderungsrisiko, insbeson-
dere auch im Hinblick auf die operative
und strategische Ausrichtung unserer
Spareinrichtung sowie die vorhandenen,
diversen langfristigen Bankkredite mit
unterschiedlichen Laufzeitenbandern, in
regelmafdigen Abstanden und betreiben
dadurch ein aktives Zins- und Laufzeiten-
management.

Die zu erwartenden Ergebnisse der einzel-
nen Unternehmen wie auch der gesamten
Verbundebene werden realistisch geplant
und jeweils im Rahmen einer 5-Jahres-

Planung sowohl einzeln als auch gesamt-
heitlich fortgeschrieben. Die dargelegten
Rahmenbedingungen, unsere daraufhin
abgestellten aufbau- und ablauforganisato-
rischen Regelungen, die getroffenen stra-
tegischen und operativen Entscheidungen
sowie die Grundlage unseres Unterneh-
mens im Gesamten stellen weiterhin eine
gute Basis dar, um die satzungsgemalien
Aufgaben unserer Genossenschaft erfillen
zu kénnen.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen
Zahlungskonditionen bzw. der durchschnitt-
lich langeren Laufzeiten der Darlehensver-
trage und Spareinlagen mit festen Zah-
lungsterminen existieren keine Risiken aus
Zahlungsstromschwankungen.

D® ZUBISUOY SsulalaAneg pun -1edS sep 1yoleagabeT

Die Genossenschaft konnte den Zahlungs-
verpflichtungen im Berichtszeitraum jeder-
zeit nachkommen. Eingeraumte Skonti-
Zahlungen wurden konsequent genutzt.
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Prognosebericht

Der Aufsichtsrat hat sich wiederum im
Rahmen einer zweitagigen Klausurtagung
ausfuhrlich Uber das vergangene Jahr der
eG sowie samtlicher Verbundunternehmen
berichten lassen und dann gemeinschaft-
lich mit dem Vorstand den Investitionsplan
und, daraus resultierend, den Finanz- und
Wirtschaftsplan flr das Jahr 2015 geneh-
migt. Auch wurden samtliche uns zu die-
sem Zeitpunkt bekannten stadtischen als
auch privaten Bebauungsmaoglichkeiten
diskutiert und fur unser Unternehmen
priorisiert. Gleiches gilt fur die Chancen und
Risiken des ,, Stadtischen BlUndnisses fur
Wohnen", welchem wir ebenfalls beige-
treten sind. Auch wurden samtliche uns
bekannten sonstigen wohnungswirtschaft-
lich relevanten Informationen von uns ge-
wiirdigt und in die strategischen Uberlegun-
gen miteinbezogen.

Mit dem erheblich gestiegenen Jahres-
Uberschuss, mit dem wir die Rlcklagen
weiter starken und das Eigenkapital erho-
hen wollen, wird der Genossenschaft auch
weiterhin die Moglichkeit eines starken
betriebswirtschaftlichen Wachstums eroff-
net. Die in der Vergangenheit erworbenen,
allesamt positiven Objekte sowie die ste-
tige Nachfrage und Preissteigerung am
Konstanzer Wohnungsmarkt bestarken uns,
auch nach Abschluss der bereits begon-
nenen Mietwohnungs- und Bautrager-
maldinahmen, weiterhin aktiv neue zu
planen und umzusetzen.

Wo notwendig, werden wir die energe-
tische Sanierung und Modernisierung
unseres Wohnungsbestandes weiter
fortsetzen, wobei wir wiederum verstarkt
unseren Fokus auf die Wohnungseinzel-

modernisierung — in Abwagung des Zeit-
raums, bis eine generelle Sanierung des
jeweiligen Hauses geplant ist — richten.

Auch fur das Jahr 2015 planen wir den
gestiegenen Umsatzerlosen angepasste,
umfangreiche Modernisierungs- und
Instandhaltungsmalinahmen, aber auch
eine weitere strategische Starkung unseres
Eigenkapitals. Samtliche unternehmerische
Risiken, Zinsanderungsrisiken oder poli-
tische Veranderungen, die im Umfeld
unserer Genossenschaft auftreten konnten,
werden vom Vorstand beobachtet, bewer-
tet und auf ihre Handlungsnotwendigkeit
hin beurteilt.

Das fur die Wohnungswirtschaft vorhan-
dene positive Umfeld durfte sich in unserer
Region weiterhin positiv auswirken. Wir
gehen von daher auch fur das Jahr 2015
insgesamt von einer weiterhin sehr erfolg-
reichen Unternehmensentwicklung aus.

Dank

Gerade in Zeiten, in denen sich Aufgaben
und Strukturen wandeln und neue Heraus-
forderungen Antworten fordern, sind Loya-
litat, Engagement, neue Wege und gute
Ideen unerlasslich. Daher gilt unser beson-
derer Dank an erster Stelle unseren Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern. Der Vorstand
dankt den Damen und Herren des Auf-
sichtsrats flr die aul3erst vertrauensvolle
Zusammenarbeit, die Beratung und partner-
schaftliche Begleitung bei unserer taglichen
Arbeit. Ohne die Mitglieder und diejenigen,

die die Interessen des Spar- und Bau-
vereins Konstanz eG wirksam nach auf3en
unterstlitzen und vertreten, hatten wir un-
sere Ziele nicht erreichen kénnen. Auch
hierflr ganz herzlichen Dank.

Konstanz, 2.3.2015

Der Vorstand:

Ralph Buser Josef-Joachim Rébkziegel

Das Team der Genossenschaft
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Bericht des Aufsichtsrats

42

Bericht des Aufsichtsrats
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Der Aufsichtsrat des SBK eG hat im Ge-
schaftsjahr 2014 die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben wahrge-

nommen und die Geschaftsflihrung der
Genossenschaft laufend Gberwacht.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
und der Jahresabschluss 2014 wurden wie-
derum vom vbw, Verband baden-wurttem-
bergischer WWohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V., im Zeitraum vom 09.
bis 20.03.2015 gepruft. Prifungsgegen-
stand waren neben dem Jahresabschluss
der Lagebericht 2014, die Ordnungsmalf3ig-
keit der Buchflihrung und die Prifung der
Spareinrichtung. In Erweiterung des Pru-
fungsauftrages wurden gemalk § 53 GenG
die Ordnungsmaliigkeit der Geschafts-

fuhrung, die wirtschaftlichen Verhaltnisse
und die Fihrung der Mitgliederliste gepruft.
Die Prifung wurde nach einem risiko-
orientierten Prifungsansatz durchgefihrt.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der Genos-
senschaft sind geordnet. Der Lagebericht
steht im Einklang mit dem Jahresab-
schluss, der aus der Buchfihrung ent-
wickelt wurde und die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft zutref-
fend widerspiegelt.

Empfehlungen fur Optimierungen wurden
nicht gegeben. Der SBK hat nachhaltig und
Uberdurchschnittlich im Verhaltnis zu Ver-
gleichsunternehmen modernisiert und den
Bestand seiner Objekte in Schuss gehalten.
Dem SBK eG wird durch die Prifer eine
sehr gute Prifung bescheinigt und der
uneingeschrankte Prifungsvermerk erteilt.

Die Spareinrichtung folgt im Aufbau und in
der Handhabung den Bestimmungen des
Gesetzes Uber das Kreditwesen. Das Spar-
volumen ist im Vorjahresvergleich um rd.
Euro 4,941 Millionen Uberdurchschnittlich
gestiegen und hat zwischenzeitlich eine
Summe von ca. Euro 40,0 Millionen.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2014, dem
Lagebericht sowie dem Vorschlag des Vor-
standes zur Gewinnverwendung stimmte
der Aufsichtsrat, nach der Abschluss-
besprechung am 19.03.2014, zu.

Eine zentrale Aufgabe unserer Genossen-
schaft war auch im vergangenen Jahr die
Instandhaltung und Modernisierung des
Bestandes. Neben der nahezu abgeschlos-

senen GrolRsanierung des Objektes Scho-
buliweg/Gartenstralse wurden eine Vielzahl
von Einzelmodernisierungen sowie dreli
grofdere Modernisierungsmalinahmen in
Angriff genommen.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft in
unmittelbarer Nahe zur Feldstralie das
Objekt Feldstrafse 6, 8 mit tber 1.600 m?2
Wohn- und Gewerbeflache erworben.

Die Umsatzerlose konnten gegentber dem
Vorjahr um 12 % (Euro 1,1 Mio.) — vorwie-
gend durch die im Vorjahr neu erworbenen
bzw. fertiggestellten Objekte Peter-Roseg-
ger-Weg und Austral3e Std sowie das im
Berichtsjahr erworbene und oben erwahnte
Objekt Feldstralie 6, 8 — gesteigert werden.
Fir Modernisierung und Instandhaltung des
Wohnungsbestandes wurden etwa Euro
40,00 pro m2 Wohnflache investiert.

Schulden bei Banken, Versicherungen und
offentlichen Kreditgebern wurden i. H. v.
Euro 3,0 Millionen zurlckgeflhrt; weiter
wurde die Beteiligung an der SBK Wohn-
bau GmbH um Euro 1,5 Millionen aus
liguiden Mitteln erhoht, um dort ein vari-
ables Darlehen in gleicher Hohe zurlck-
zufUhren.

Die Eigenkapitalquote konnte trotz einer
weiter gestiegenen Bilanzsumme wieder
auf 24 % erhoht werden. Im Gesamtver-
bund konnten die Umsatzerldse auf rd.
Euro 17,8 Millionen, der JahresUberschuss
vor Steuern auf rd. Euro 1,8 Millionen und
die Verbundbilanzsumme ohne Konsolidie-
rungseffekte auf rd. Euro 125 Millionen ge-
steigert werden.

Vorstand, Aufsichtsrat und die Versamm-
lung der Vertreterinnen und Vertreter
haben auch 2014 ihre Verpflichtungen
ordnungsgemald und erfolgreich zum
Wohle der Genossenschaft erflllt. Der
Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
unserer Genossenschaft fir ihre Uberaus
engagierte und erfolgreiche Arbeit.

Der Jahresuberschuss 2014 i. H. v. Euro
925.790,79 erlaubt wiederum eine Dotie-
rung sowohl der gesetzlichen wie der
freien Rucklage in ausreichender Hohe.
Der Bilanzgewinn gestattet die Aus-
schittung einer 4%igen Dividende.

Wir empfehlen deshalb der Versamm-
lung der Vertreterinnen und Vertreter,
dem Vorschlag des Vorstandes zu fol-
gen, die Bildung einer gesetzlichen
Rucklage I. H. v. Euro 92.579,94 (10 %
des JahresUberschusses) und eine freie
Ricklage i. H. v. Euro 596.679,00 vor-
zusehen. DarUber hinaus schlagen wir
vor, wiederum eine Dividende i. H. v. 4 %
(Euro 236.531,85) an die Mitglieder
auszuschutten.

Konstanz, im April 2015

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2014

Aktiva
Anlagevermoégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstlcke mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstlcken
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben
und Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

74.702.262,14
2.830.568,21
126.619,07
259.335,16
1.086.827,36

239.356,56
0,00
86.011,41

7.5685.000,00
85.000,00
2.500,00

1.883.426,92
86.723,59

28.384,55
302.431,62

€

126.050,54

79).830.97€),8)1

7.672.500,00

87.129.530,45

1.970.150,51

330.816,17

3.825.858,14

93.256.355,27

Vorjahr
€

120.899,39

73.116.281,37
0,00
126.619,07
262.705,74
1.188.631,58
268.227,60
16.957,27
0,00
74.979.422,63
6.085.000,00
85.000,00
2.500,00
6.172.500,00

81.272.822,02

1.910.930,61
1056.742,73

2.016.673,34

24.329,90
166.497,61

190.827,51

6.189.654,81

89.669.977,68

Passiva

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschéaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile: € 1.461,50 (€ 1.203,87)

Kapitalriicklage

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Rlcklage

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 92.579,94 (€ 86.600,54)
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisrticklagen

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 596.679,00 (€ 562.132,00)

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen
Rickstellungen fir Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenulber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 74.009,98 (€ 67.659,54)

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€ €
100.800,00
6.460.538,50
9.000,00
6.570.338,50
76.264,80
2.807.385,64
2.121.861,31

10.557.198,00

925.790,79
689.258,94

757.283,00
196.941,00

20.611.099,49
6.415.487,84
40.012.831,61
2.060.216,02
292.949,86
507.113,38

15.486.444,95

236.531,85

22.369.580,10

954.224,00

69.899.698,20

32.852,97
93.256.355,27

Vorjahr

119.100,00
8.9/13.286), 13
5.100,00

6.037.496,13

68.304,80

2.714.805,70

2.121.861,31
9.960.519,00

14.797.186,01

865.997,87
648.732,54

21.120.252,27

708.522,00
205.014,00
913.536,00

22.382.614,49
7.067.631,25
35.071.070,79
1.841.243,65
801.607,39
440.314,14
67.604.481,71

31.707,70
89.669.977,68

Vorjahreswerte in Klammern
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2014 - 31.12.2014

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
davon flr Altersversorgung

€ 22.606,89 (€ 27.995,28)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
und anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

JahresUberschuss

Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisriick-
lagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
€ €
9.977.118,04
190.774,75 10.167.892,79

-27.503,69

2.450,00

268.933,86

4.488.723,08

5.923.049,88

1.028.568,33

217.467,71 1.246.036,04

1.762.850,72

541.251,97
350.000,00

100,00
23.281,78

373.381,78
1.572.907,46
1.173.385,47

15,82
247.578,86

25,780, 7€

689.258,94

236.531,85

Vorjahr
€

8.901.746,62
165.419,16
308.225,69
1.050,00

475.453,23

4.650.0083,25

5.201.891,45

868.137,51
186.575,12

1.688.459,58

494.650,21
551.000,00

100,00
34.523,56

1.5656.995,63
1.102.696,96

15,82
236.683,27

865.997,87

648.732,54

217.265,33

Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde
gemald 88 242 ff. und §8 264 ff. HGB so-
wie nach den einschlagigen Vorschriften
des GenG und der Satzung aufgestellt. Es
gelten die Vorschriften fur kleine Genos-
senschaften.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Far die Aufstellung des Jahresabschlusses
waren im Wesentlichen unverandert die
nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden malRgebend.

Immaterielle Vermdgensgegenstande sind
zu Anschaffungskosten abziglich Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibung erfolgt
auf der Basis einer Nutzungsdauer von funf
Jahren.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens
erfolgte zu fortgefuhrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten. Die Zugange
betreffen Fremdkosten und Eigenleistun-
gen (Architektenleistungen).

Die planmal3igen Abschreibungen bei
Grundsticken und grundsticksgleichen
Rechten mit Wohnbauten, sowie
Geschafts- und anderen Bauten, wurden

nach der Restnutzungsdauermethode
vorgenommen. Dabei wurde eine Gesamt-
nutzungsdauer von i. d. R. maximal

80 Jahren zugrunde gelegt. Fur Erwerbe,
NeubaumalRnahmen ab Baujahr 2007 und
Geschafts- und andere Bauten wurde die
Restnutzungsdauer auf 50 Jahre flr Gebau-
de und 10 Jahre fur Aufdenanlagen fest-
gelegt. Bei einer in 2010 erworbenen Neu-
bauwohnung und beim Neubau Maria-
Ellenrieder-Str. 26 erfolgte eine Abschrei-
bung von 5 %, die Restnutzungsdauer
wurde auf 50 Jahre festgelegt. Beim
Objekt Wallgutstr. 19/21 wurde nach um-
fangreichen Modernisierungs- und Neu-
baumaldnahmen die Restnutzungsdauer
um 20 Jahre erhoht. Die bei Abschluss von
Erbbaurechtsvertragen angefallenen Auf-
wendungen werden auf die Laufzeit (50
und 75 Jahre) mit linear 2 % abgeschrieben.

Bauten auf fremden Grundstlcken wurden
mit einer Nutzungsdauer von 20 Jahren ab-
geschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung und andere Anlagen
wurden linear zwischen 3 und 15 Jahren
abgeschrieben. Die in 2014 angeschafften
geringwertigen Wirtschaftsglter mit
Nettoanschaffungskosten bis € 410,00
wurden sofort abgeschrieben und sind im
Anlagespiegel als Abgang dargestellt.

Technische Anlagen wurden mit einer
Nutzungsdauer zwischen 14 und 20 Jahren
abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen ist mit den
Anschaffungskosten bewertet.

Bestande an Heizmaterial sind nach der
FIFO-Methode bewertet. Die Bewertung
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der unfertigen Leistungen erfolgt zu Fremd-
kosten und Eigenleistungen.

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande sind zum Nennwert ange-
setzt. Allen risikobehafteten Posten ist
durch die Bildung angemessener Einzel-
wertberichtigungen Rechnung getragen.

Rickstellungen flr Pensionen wurden
gemald Sachverstandigengutachten nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren
(Projected Unit Credit Method) unter
BerUcksichtigung von zuklnftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen errechnet. Die
Bewertung erfolgte nach versicherungs-
mathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der Richttafeln von Prof. Dr. K.
Heubeck (2005 G) und dem von der
Deutschen Bundesbank nach Mal3gabe der
Ruckstellungsabzinsungsverordnung vom

18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatz von
4,62 % (Stand am Monatsende Oktober
2014, Restlaufzeit 15 Jahre, Vorjahr
November 2013 4,89 %). Gehaltssteigerun-
gen wurden in Hohe von 1 %, Rentenstei-
gerungen in Hoéhe von 1,5 % berlcksich-
tigt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit
wurde mit 0 % angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erflllungsbetrags. Die erwarte-
ten kinftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden bei der Bewertung beruck-
sichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wur-
den mit den von der Bundesbank veroffent-
lichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem
ErfGllungsbetrag angesetzt.

Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Index Januar 2000=100

220

+110 %

180 v

160
140

+21 %

120 — +18 %
100
80

B \/erbraucherpreise fir Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie (ohne Strom)

[ Strompreis

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Veranderungen 1/2000
bis 06/2014

Il \erbraucherpreise fir Wasserversorgung, Mllabfuhr und weitere Dienstleistungen

B Nettokaltmiete

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7 Verbraucherpreisindex; Monatswerte bis 06/2014, Basis VPI nach Revision 2013

Oben: Die Gartenstadt im Sierenmoos,die noch heute als vorbildlich anerkannt wird, kurz nach der Fertigstel-
lung der Kernanlage 1928. Sie entstand mitten in der Hochphase der Inflation durch viel Muskelhypothek
zahlreicher Genossenschaftler.

Unten: Die inzwischen groRtenteils unter Denkmalschutz stehende, in die neuzeitliche Bebauung eingebettete,

komplett erhaltene Anlage im April 2015
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens in Euro

Immaterielle Vermdgensgegen-
stande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit \Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstucke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstuicken
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschliefRlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

173.176,02

95.719.180,33

0,00

126.619,07
320.464,88

2.019.658,64

651.934,46

0,00

98.854.814,55

6.085.000,00

85.000,00

2.500,00

6.172.500,00

105.200.490,57

Zugange

Abgange

des Geschaftsjahres

39.897,54

3.099.524,14

2.863.139,91

0,00
15.153,36

0,00

33.107,95

86.011,41

6.096.936,77

1.500.000,00

0,00

0,00

1.500.000,00

7.636.834,31

0,00

2.320,69

0,00

0,00
0,00

0,00

16.913,51

0,00

35.022,74

0,00

0,00

0,00

0,00

35.022,74

Umbuchungen
(+/-)

0,00

1.168,73

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

Abschreibungen
(kumulierte)

87.023,02

24.115.290,37

32.571,70

0,00
76.283,08

932.831,18

428.772,34

0,00

25.585.748,67

0,00
0,00
0,00
0,00

25.672.771,69

Buchwerte am
31.12.14

126.050,54

74.702.262,14

2.830.568,21

126.619,07
259.335,16

1.086.827,36

239.356,56

86.011,41

79.330.979,91

7.585.000,00

85.000,00

2.500,00

7.672.500,00

87.129.530,45

Abschreibungen des

Geschiftsjahres

34.746,39

1.513.236,48

32.571,70

0,00
18.523,49

101.804,22

61.967,99

0,00

1.728.104,33

0,00
0,00
0,00
0,00

1.762.850,72

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten in Euro

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeitet gegentber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

() = Vorjahreszahlen
GPR = Grundpfandrechte

Sonstige Ruckstellungen wurden fir Kosten der Hausbewirtschaftung, Prifungs- und

Insgesamt

20.611.099,49

6.415.487,84

2.060.216,02

292.949,86

507.113,38

29.886.866,59

Davon mit einer

Restlaufzeit

unter 1 Jahr

1.093.228,45
(1.347.106,39)

120.053,72

(144.097,52)

2.060.216,02
(1.841.243,65)

292.949,86
(801.607,39)

507.113,38
(440.314,14)

4.073.561,43
(4.574.369,09)

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
7.482.946,80 12.034.924,24
403.773,61 5.891.660,51
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
7.886.720,41 17.926.584,75

Veroffentlichungskosten, Archivierungs- und sonstige Verwaltungskosten gebildet.
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Die Spareinlagen gliedern sich in:

Spareinlagen mit
vereinbarter Kiindigungsfrist
von 3 Monaten von 12 Monaten von 24 Monaten von 48 Monaten

€ € € €
8.811.925,47 196.957,67 60.964,27 571.215,07
(6.694.547,70) (196.761,86) (57.798,30) (265.964,64)
Sparurkunde/-zertifikat ~ Wachstumssparen Bonussparen Flexi-Sparen
€ € € €
10.600.570,10 17.456.709,40 1.176.907,19 1.137.582,44
(9.379.991,14) (16.824.786,66)  (721.529,67) (929.690,82) () vorjahreszahlen

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde
Ertrage enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage
€ 178.574,38 (Vorjahr € 331.193,49)

Ertrage aus Anlageverkaufen

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergab sich ein Zinsaufwand von € 64.590,87 (Vorjahr
€ 48.961,95) sowie ein Zinsertrag von € 336,00 (Vorjahr € 373,50).

D. Sonstige Angaben
Die Genossenschaft ist an folgenden Unternehmen betelligt:

1. SBK Wohnbau GmbH in Konstanz zu 100 %
Eigenkapital T€ 2.340, Jahresfehlbetrag 2013 T€ 26

2. Baugesellschaft SBK GmbH in Konstanz zu 100 %
Eigenkapital T€ 4.543, JahresUberschuss 2013 T€ 105

3. BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH zu 17 %
Eigenkapital T€ 8.071

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten (Grundschulden) fur
Verbindlichkeiten der SBK Wohnbau GmbH in Hohe von T€ 1.340 (Vorjahr T€ 1.620).

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds zur Sicherung der Spareinlagen Ubernommene
Garantiebetrag belauft sich Ende 2014 auf € 188.904,24.

Die Risiken einer Inanspruchnahme der nach § 251 HGB i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB
ausgewiesenen Verbindlichkeiten und Haftungsverhaltnisse werden als gering eingestuft.

FUr Neubau- und Modernisierungsmalfinahmen bestehen finanzielle Verpflichtungen in Héhe
von T€ 846 fir noch zu erwartende Baukosten sowie T€ 3.000 fur noch nicht valutierte

Darlehen.

Mit notariellem Vertrag vom 08.10.2014 wurde ein bebautes Grundstlck zu einem Kaufpreis
von € 945.000,00 erworben. Der Eigentumsubergang erfolgt in 2015.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 12 4
Technische Mitarbeiter/-innen 2 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. - 7
Summe 14 13

AulRerdem wird ein Auszubildender beschaftigt.

Mitgliederbewegung:

Anfang 2014 Zugang 2014 Abgang 2014

7.151 597 152
Ende 2014 7.596

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr vermehrt
um € 547.242,37.

Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer WWohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart
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Mitglieder des Vorstands:

Ralph Buser,
Josef Joachim Reckziegel

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Claus-Dieter Hirt

Klaus Ruschmann
Karlheinz Alter

Sabine Geistler

Erich Martin

Peter Sautter

Dr. Marc-Peter Schambach
Marion Vogel

Konstanz, 25. Februar 2015

Der Vorstand:

Dipl.-Betriebswirt (BA)
Betriebswirt

Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Gesamtschullehrer
Finanzbeamter
Rechtsanwaltin
Verlagskaufmann

Dipl.-Ing. (FH)
Dipl.-Physiker, Informatiker
Lektorin

: f.«'.‘-i- ; i ,-’-f"{.le 4 f:‘
! E
R. Buser J. Reckziegel

Gewinnverwendungsvorschlag:

Vorsitzender

Vorsitzender
stellv. Vorsitzender

Far das Jahr 2014 ist ein Bilanzgewinn von € 236.531,85 auszuweisen.

Der Vertreterversammlung wird eine Dividendenausschittung von vier Prozent auf die

dividendenberechtigten Geschaftsguthaben vorgeschlagen.
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WallgutstraRe 19 — 21. Aufnahme oben mit einem Dachgarten etwa 1960, unten heutiger
Zustand mit ausgebautem Dachgeschoss
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Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss — beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang — unter Einbeziehung
der Buchflhrung und den Lagebericht der
Spar- und Bauverein Konstanz eG flr das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2014 gepruft. Die Buchfihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Bestimmungen der Satzung liegen
in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Genossenschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchflihrung und tber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung
nach 8 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundséatze ordnungs-
maldiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und
Verstolie, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaliiger
Buchflhrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Genossenschaft
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler
berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in

Buchflhrung, Jahresabschluss und Lage-
bericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage flr unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen
gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht im
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermit-
telt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 20. Marz 2015
vbw

Verband baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Schwarzle
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Hauptbahnhof Konstanz
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Telefon: 07531 /8940 -0

Fax: 07531 /89 40 - 902
E-Mail: info@sbkeg.de

www.sbkeg.de



